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*Gewinner des dt. Sachverstdndigenpreises 2025*

. L . Zertifizierter Sachverstandiger fiir die Markt- und
Amtsgericht Konigstein Beleihungswertermittlung von Standardimmobilien, ZIS
Gerichtsstrae 2 Sprengnetter Zert S gem. DIN EN ISO/IEC 17024

Bankkaufmann (IHK)

61462 Konigstein

Adresse: Klosterstrale 15b

61462 Konigstein im Taunus
Internet: www.sib-odekerken.de
E-Mail: ao@sib-odekerken.de
Telefon: 01705158 717
Datum: 21.02.2026
Az.: SIB 42 - 2026-0007-A0

Az. des Gerichts: 95 K 119/25

GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft iber den liber den Verkehrswert
(Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaute Grundstiick

61276 Weilrod, Erbismiihler Weg 12

signiert von:
Arnd Odekerken

cli| 23.02.2026

mit:
digiSeal”

by secrypi

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
03.02.2026 ermittelt mit rd.

320.000 €.
(dreihundertzwanzigtausend)

Ausfertigung PDF-Version
Dieses Gutachten besteht aus 73 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen und als PDF-Version
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1 Aligemeine Angaben
Vorbemerkungen:

Das Gutachten wurde nach der derzeit gultigen Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 21) vom 14.
Juli 2021 erstellt, mit der Giltigkeit 01. Januar 2022.

Um den wichtigsten Grundsatz marktkonformer Wertermittlung — Grundsatz der Modellkonformitat (vgl. § 10 Im-
moWertV 21) — einzuhalten, kann es im Einzelfall geboten sein, von den Modellvorgaben der ImmoWertV 21 abzuwei-
chen. Dies tritt immer dann ein, wenn sich die Ermittlungsmethode der in diesem Gutachten verwendeten Marktdaten
(z.B. Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Vergleichsfaktoren etc.) von denen in der ImmoWertV 21 beschriebe-
nen unterscheiden.

§ 10 Abs. 2 ImmoWertV 21, Grundsatz der Modellkonformitat:

»Liegen fur den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach
dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser
Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.”

GemaR § 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermitt-
lung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware. Die Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, begriindet zu wahlen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21).

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick
bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Garage

Objektadresse: Erbismuhler Weg 12
D-61276 Weilrod

Grundbuchangaben: Amtsgericht Konigstein im Taunus
Grundbuch von Altweilnau
Blatt 602
Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Altweilnau
Flur 3
Flurstick 104
Flache 1206 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GemalR Beschluss des Amtsgerichts Konigstein im Taunus vom
11.12.2025 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten Beweis
erhoben werden

Wertermittlungsstichtag: 03.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 03.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 03.02.2026 wurden die Prozessparteien durch

Einschreiben mit Rickschein vom 19.01.2026 fristgerecht eingeladen.

Erbismuhler Weg 12, 61276 Weilrod Seite 4 von 73
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Tag und Uhrzeit der Ortsbesichtigung: 03.02.2026 von 10:00 bis 11:15 Uhr
Umfang der Besichtigung etc.: AuRen- und Innenbesichtigung

Hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung des allgemeinen Zu-
stands konnte das Bewertungsobjekt vollstandig von innen und auRen
besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Cziesche
Stanislawa Cziesche
Arnd Odekerken (Sachverstandiger)

Eigentimer: Frau Jasmin Anna Cziesche
Feldwies 2F
61389 Schmitten

Frau Stanislawa Cziesche
Erbismuhler Weg 12
61276 Weilrod

Herr Christian Cziesche

Am Grunen Weg 12

61352 Bad Homburg

Anteilen in Bruchteilen: gesamt zu 1/2

SOS-Kinderdorfer weltweit Hermann-Gmeiner Fonds Deutschland e.V.
RidlerstraBe 55

80339 Miinchen

Anteilen in Bruchteilen: zu 1/2

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen be-
Informationen schafft:

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 13.02.2026 (siehe Anlage 1)
(Quelle: https://www.geoportal.rip.de)

- Auszug aus der Umgebungskarte (Mirko- und Makro, Anlage 2)
- Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 08.01.2026 (Anlage 3)
- Grundbuchauszug vom 09.01.2026
- Die Bauakte mit folgenden Inhalten:
— Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
— Bauantrage 1977
— Baubeschreibungen zu den Bauantragen
— Lagepldne

— Wohnflachenberechnung

- Auszug Baulastenverzeichnis vom 05.01.2026: kein Eintrag

Erbismuhler Weg 12, 61276 Weilrod Seite 5von 73
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- Abfrage ZURS-Hochwassergefahrdung vom 13.02.2026:
keine Hochwasser Gefahrdung (Quelle: https://www.geoportal.de)

- Abfrage GeoPortal/GDV Starkregengefahrdung vom 13.02.2026
mittlere Gefahrdung (Quelle: https://www.dieversicherer.de)
(Anmerkung: nach Riicksprache mit dem ortlich zustandigen Gutachter-
ausschuss wird dieser Punkt in einer marktgerechten Hohe bereits in
den Bodenrichtwerten berlicksichtigt)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Unterlagen erstellt:
- Berechnung der Brutto-Grundflache (siehe Anlage 5)

Gutachtenerstellung unter Verwendung von — Fotokamera (Modell: Apple iPhone 17 Pro Max)
folgenden technischen Hilfsmitteln: — Kompass (Modell: Apple iPhone 17 Pro Max)
- Bosch Professional Laser-Entfernungsmesser GLM 150-27 C

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Mieter oder Pachter
Das Objekt wird eigengenutzt. Dem Sachverstandigen ist nichts bekannt von Mietern bzw. Mietvertragen.

Wohnpreisbindung
Dem Makler ist keine 6ffentliche Forderung bekannt, gem. Grundbuch und miindlicher Nachfrage bei der Eigentiimerin

Gewerbebetrieb
Dem Sachverstandigen ist nichts bekannt von einem Gewerbe bzw. Gewerbeerlaubnis. Lt. Aussage der Eigentlimerin
im Ortstermin diente und dient das Haus ausschlieBlich zu Wohnzwecken.

Maschinen und Betriebseinrichtungen
Im Rahmen der AuRenbesichtigung wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Verdacht auf Hausschwamm
Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf Hausschwamm auflerhalb der Wohnung festgestellt wer-
den.

Anmerkung: Da auftragsgemaR bei der Besichtigung keine Untersuchung von versteckten oder nicht unmittelbar sicht-
baren Bauméangeln und Bauschaden vorgenommen werden sollte, weise ich vorsichthalber darauf hin, dass sich meine
Aussage nur auf offensichtliche Schaden und Mangel bezieht und keine sonstigen Informationen vorgetragen oder
durch Unterlagen in Erfahrung gebracht wurden, die das Bestehen eines solchen Schadens/Mangels in Betracht gezo-
gen hatten.

Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
Es konnten keine baubehdrdlichen Beschriankungen oder Beanstandungen festgestellt werden (gem. Auskunft beim
Bauamt Weilrod vom 12.02.2026).

Energieausweis
Es wurde kein Energieausweis. Lt. Eigentlimer existiert kein Energieausweis

Altlasten
Gem. telefonischer Ricksprache mit dem Amtsgericht Kénigstein wird auf eine Altlastenkataster-Abfrage verzichtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen um Rechts-
fragen handelt, die vom Sachverstandigen i.d.R. nicht abschliefend beurteilt werden kénnen. Bei einer abweichenden
Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforder-
lich.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

demographische Struktur

Hessen

Hochtaunuskreis

Weilrod (ca. 6.856 Einwohner);

Stadtteil Altweilnau (ca. 925 Einwohner)

nachstgelegene grofRere Stadte:

Wiesbaden
Frankfurt am Main
Mainz

Bad Camberg
Usingen

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraRen:
B8

B275

B456

Autobahnzufahrt:
A3

Bahnhof:
Hbf Wiesbaden
Hbf Bad Camberg

Flughafen:
Frankfurt am Main

Geburtenrate:
Sterbefille:
Familienwanderung:
Durchschnittsalter:

Bevolkerungsentwicklung:

ca. 44,0 km
ca. 46,0 km
ca. 57,3 km
ca. 17,6 km
ca. 10,0 km

ca. 44,0 km

ca. 14,0 km
ca. 2,1km
ca. 10,0 km

ca. 20,0 km

ca. 44,0 km
ca. 17,6 km

ca. 55,0 km

7,4 (pro 1000 Einwohner)
13,5 (pro 1000 Einwohner)
40,2 (pro 1000 Einwohner)
45,7 Jahre

8,1%

Erbismuhler Weg 12, 61276 Weilrod
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2023 =i 2023
Hassen oty pEkE Weilrod

Indikatoren ais, LK

Bevdlkerung (Anzahl) 6420720 241449 8.781
Bevolkerungsentwickiung seit 2011 (%) 7.1 G4 8.1
I[-‘;:\;u-IkHlun[]ﬁ»-nh'-‘l(:klulHJ tber die |slzten 5 Jahre a5 ) 1 51
Gaeburten (& 1.000 Ermwohner mnen) 8.1 e Fd
Sterbefalle (je 1.000 Einwohnerinnen) 14 11,5 13,5
Naturlicher Saldo (je 1000 Einwohnerinnan) 23 39 5.1
Zuzdge {je 1.000 Einwohnerinnen) e 57,5 850
Fortzlige {je 1.000 Eimvohnerinnen) 300 48,6 68,3
Wanderungssaldo (je 1.000 Eimwohner:innen) 7.6 9.0 16,8
Familiemnwanderung {je 1.000 Einwohner innen) 103 240 402
Bikdungswanderung (j& 1.000 Emwaohner innen) 286 -20.8 -4
Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshdlfte (je 01 40 33
1 000 Esrvesbingr infen ) .
Altarswanderundg (j& 1.000 Erwohnerinmen) 0.5 07 4.6
Durchschnittsalter (Jahre) 440 454 457

Quelle: Demographiebericht vom 12.02.2025, Wegweiser Kommune

Ortsrand

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,5 km.

Geschifte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte sind ca. 6 km ent-
fernt.

Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,5 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 8 km entfernt;

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
liberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise

keine

Anmerkung: die LandesstralRe L275 (ca. 300 m vom Grundstiicksobjekt
entfernt) wurde im Ortstermin als nicht stérend wahrgenommen und
hat somit bewertungstechnisch keinen Einfluss.

Vorderer Grundstticksteil ,A” (ca. 550 m?) eben
Hinterer Grundstiicksteil ,B“ (ca. 656 m?) stark abfallend
(siehe Anlage 8)

Strallenfront:
ca.27 m;

mittlere Tiefe:
ca. 50 m;

Erbismuhler Weg 12, 61276 Weilrod
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GrundstiicksgrolRe:
insgesamt 1.206,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Hinterer Teil (ca. 656 m? in teils starker Hanglage mit Wald- und

Strauchbewuchs
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraRRenart: AnliegerstraRe
StralRenausbau: Fahrbahn aus Asphalt

Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Ab-  elektrischer Strom

wasserbeseitigung: Wasser aus 6ffentlicher Versorgung
Kanalanschluss
Fernsehkabelanschluss
Telefonanschluss

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemeinsam- einseitige Grenzbebauung der Garage zum rechten Grundstiick;
keiten: eingefriedet durch Zaun, Hecken

Anmerkung zur Grenzbebauung der Garage:
Einverstandniserklarung des Nachbarn (Erbismihler Weg 9) vom
28.08.1977 liegt in der Bauakte vor

Baugrund, Grundwasser gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich
Altlast gehoren (nach tel. Riicksprache mit dem Amtsgericht Konigs-
tein im Taunus vom 11.02.2026) nicht zum Gutachtenauftrag und wer-
den vereinbarungsgemal nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Altlastenfrei
unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Das Grundbuch wurde vom Sachverstandigen am 09.02.2026 eingese-
hen.

Hiernach besteht in Abteilung Il und IIl des Grundbuchs von Altweil-
nau, Blatt 602 eine Eintragung, die aber keine Wertbeeinflussung vor-
weist: :

- Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs verzeich-
net sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf gel6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Orts-
termin nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
vom 05.01.2026 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthédlt keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen.

Aufgrund des Baujahrs (1978) des Bewertungsobjekts, der Gebdudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denkmal-
schutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

“Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben
zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlicksflache, die liberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
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Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Verdanderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.”

Fiir das vorliegende Gutachten wird davon ausgegangen, dass das Ge-
baude in Ubereinstimmung mit den einschligigen Gesetzen im Rah-
men einer rechtsgiiltigen Baugenehmigung errichtet wurde.

Vom Sachverstandigen wurde nicht Giberprift, ob rechtsglltige Bauge-
nehmigungen vorliegen bzw. ob mogliche Auflagen der Baugenehmi-
gung erfullt wurden.

nicht vorhanden
(gem. tel. Auskunft beim Bauamt Weilrod vom 12.02.2026)

nicht vorhanden
(gem. tel. Auskunft beim Bauamt Weilrod vom 12.02.2026)

nicht vorhanden
(gem. tel. Auskunft beim Bauamt Weilrod vom 12.02.2026)

nicht vorhanden
(gem. tel. Auskunft beim Bauamt Weilrod vom 12.02.2026)

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Eine Uberpriifung der Flichenangaben (m) aus den Grundrisszeichnungen wurde im Vor-Ort-Termin stichprobenartig
Uberpruft. Es wurden keine signifikanten und wertbeeinflussenden Abweichungen wahrgenommen

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Verpflich-
tung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen malge-
bend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben
und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrdage fir Erschlie-
RBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
(gem. telefonischer Auskunft Bauamt Weilrod vom 12.02.2026)

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden telefo-
nisch erkundet.

Erbismuhler Weg 12, 61276 Weilrod

Seite 11 von 73



- 132
] Odekerra

Sachverstindige - Immobilien - Bewertung

Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0007-A0

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmaRigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&ude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich 1 Garage und 1 Carport-Stellplatz. .

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vom Auf-
traggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen (Bauakte), siehe auch Anlagen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdden wurden insoweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumaéngel auf den Verkehrswert
nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tGber gesundheitsschadigende Baumaterialien

wurden nicht durchgefiihrt.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei dieser Wertermittlung keine Untersuchungen liber

—die Standsicherheit der Gebaude

— Baumangeln- oder Bauschaden, sowie deren mogliche Ursachen
— die Bauwerksabdichtung

— die Bauphysik

—eventuell vorhandene Umweltgifte

— tierische und pflanzliche Schadlinge

—den Baugrund

—das Grundwasser

— Bergsenkungsschaden

durchgefiihrt wurden.

3.2 Einfamilienhaus (1.02 und 1.32)

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart:

Baujahr:
Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;

unterkellert;

Dachraum ist nicht ausgebaut

1978 (gemald Bauakte)

Geringfligig modernisiert

Die Wohnfliche betradgt rd. 158,29 m?;

die Wohnflachenberechnung wurde stichprobenartig im Vor-Ort-Ter-

min Gberpruft;

die Bruttogrundfliche (BGF) betragt rd. 389,99 m?;
die BGF-Berechnung wurde nicht Gberprift

Erbismuhler Weg 12, 61276 Weilrod
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;

Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der fehlenden Modernisie-
rungen wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf ,H”
geschatzt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groRem Aufwand moglich.
Erweiterungsmaglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ausbaufahig (unter groBerem Aufwand).

AulRenansicht: insgesamt Klinkermauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
2 Zimmer

1 Badezimmer
1 Flur

1 Diele

1 HAR

1 HWR

1 Oltank-Lager
2 Kellerraume

Erdgeschoss:
1 Wohnzimmer

1 Esszimmer

1 Kiiche

1 Diele

2 Schlafzimmer
1 Badezimmer

3.2.3 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage: EG: Stabchenparkett
UG: Stabchenparkett

Wandbekleidungen: EG: Struktur Tapete, Foto-Tapete
UG: Verputzt und gestrichen, einfach

Deckenbekleidungen: EG: : verputzt und gestrichen, einfach
UG: Verputzt und gestrichen, einfach
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Kiiche:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Terrasse:

Bodenbelag:

3.2.4 Fenster und Tiiren

Fenster:

Tlren:

Eingangstiir:

Zimmertlren:

Fliesen

Fliesen, halbhoch
verputzt und gestrichen, einfach

verputzt und gestrichen, einfach

EG: Stabchenparkett

UG: Stabchenparkett

EG: Struktur Tapete, Tapete einfach (oder verputzt)
UG: verputzt und gestrichen, einfach

EG: verputzt und gestrichen, einfach
UG: verputzt und gestrichen, einfach
EG: grolRe zeitgemaRe Fliesen,

UG: grolRe zeitgemalRe Fliesen

EG: grolRe zeitgemalRe Fliesen mit kleinem Fliesenband auf Augen-
héhe, raumhoch

OG: groRe zeitgemale Fliesen, raumhoch

EG: verputzt und gestrichen, einfach
OG: verputzt und gestrichen, einfach

Grobe Fliesen

Holz, 2-fach Verglasung, Baujahr 1978

Einfache Haustir aus Holz, nicht zeitgemafem Sicherheitsschutz

Normale Standardtiiren, einfache Ausfiihrung

Erbismuhler Weg 12, 61276 Weilrod
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3.2.5 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: normale Ausstattung, nicht zeitgemafe Anzahl an Steckdosen (Instal-
lation von 1978)

Heizung: Gas-Brennwert-Therme (Buderus Logamax Plus, Baujahr 2021)
Warmwasserversorgung: erfolgt Giber Gasheizung
Sanitdre Installation: EG Bad: 1 Waschbecken, 1 Dusche bodengleich, 1 WC

UG Bad: 1 Waschbecken, 1 Dusche nahezu bodengleich, 1 WC

3.2.6 Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: Kamin im Wohnzimmer
Kiichenausstattung: Kiiche mit Backofen, Splilmaschine, Kochfeld, Kiihlschrank, Dunstab-
zug, (aus Baujahr, Gerdte neueren Datums, keine Bewertungsrele-
vanz)
3.2.7 Keller

Keller-dhnliche Raume HAR/HWR:

Bodenbelage: Stampfbeton mit Glattstrich

Wandbekleidungen: Verputz

Deckenbekleidungen: Verputz

Tlren: Stahltir zum Heizungsraum, Rest Holztlren (Standard)

3.2.8 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau (,,Holsteinhaus”- Massivhaus)

Anmerkung zu , Holsteinhaus“:

Holstein-Héuser wurden in den 1970er Jahren sowohl massiv als auch
als Fertighduser angeboten. Lt. Bauakte und Uberpriifung im Vor-Ort-
Termin handelt es sich um ein ,Holsteinhaus“-Massivhaus. Aus den
vorliegenden Unterlagen [dfSt sich nicht erkennen bzw. entnehmen,
daf3 ,,Schadstoffbelastungen (Asbest, Formaldehyd, PCP, Holzschutz-
mittel)” und entsprechende Materialien verbaut worden sind.

Der Sachverstindige empfiehlt, vor einer vermégensmdfigen Disposi-
tion beziiglich der o.g. Thematik entsprechende Untersuchungen und
Gutachten von Sachverstindigen einholen zu lassen. Eine Vertiefung
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der Thematik wird an dieser Stelle nicht weiterverfolgt.

Der Sachverstindige geht davon aus, dafs es sich um ein klassisches
Massivhaus ohne o.g. Schadstoffbelastungen oder dhnliches handelt.

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Kalksandsteinmauerwerk

Umfassungswéande: Vormauerziegel + Poroton

Innenwande: Poroton + Leichtbau

Geschossdecken: Fertigteile, Holzbalken

Treppen: Beton, gepflegt, dem Baujahr entsprechend;
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Frankfurter Pfannen

Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial)

Der Dachraum ist Gber eine Einschubtreppe begehbar.

3.2.9 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung lber Anschluss an das offentliche Trink-
wassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch tberaltert

je Raum ein Lichtauslass

je Raum ein bis zwei Steckdosen

einfache Beleuchtungskorper,

einfache Fernmelde- und informationstechnische Anlagen,
Zahlerschrank (Kippsicherungen, FI-Schutzschalter)

Photovoltaik Anlage von 2023
Heizung: Ol-Zentralheizung, Baujahr ca. 1993;
Stahltank im Gebaude,
zusatzlicher Kaminanschluss je 1 Kamin im KG und EG

Liftung: keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung
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3.2.10 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

Balkon
Kamin im KG und EG
gut

Feuchtigkeitsschaden
Gebduderisse AuBRenmauerwerk

keine
Der bauliche Zustand ist augenscheinlich befriedigend.

Es besteht ein erheblicher Renovierungsbedarf in puncto Energeti-
sche Sanierung (Fenster, Dimmung).

3.3.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart:
Baujahr:
Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Garage
1978 (gemal Bauakte)
1978 leicht modernisiert

die Nutzfliche betragt rd. 17,28 m?;
die Nutzflachenberechnung wurde nicht tiberpriift

3.3.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
Geschossdecken:

Dach:

3.4 Nebengebdude

1 Garage (Einzelgarage, Fertiggarage);
1 Stellplatz/Carport

3.5 AuBenanlagen

befestigte Stellplatzflache
Terrasse

Gartenanlagen und Pflanzungen
Einfriedung (Zaun, Hecken)

Fertiggaragenhersteller: Stahlbeton-Fertiggaragen-System Kesting,
Betonwerk Florsheim GmbH.& Co. KG.

Streifenfundament
Stahlbeton

Stahlbeton, Wannendach
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 61276 Weilrod,
Erbismihler Weg 12 zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Altweilnau 602 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Altweilnau 3 104 1.206 m?

Aufgrund der ortlichen Gegebenheit des Grundstiicks wird das Grundstiick in 2 Bewertungsteilbereiche aufgeteilt (siehe
Anlage 8). Der mit dem Gebiude bebaute Teilbereich betrigt wird mit 550 m? angesetzt. Die Restfliche wird mit 656
m? angesetzt.

Begriindung: Die Restfliche ist starke Hanglage und ist nicht als Garten/Wiese nutzbar. Sie kann lediglich als stark ab-
schissige Waldflache genutzt werden.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A Einfamilienhaus 550 m?
B Wald 656 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.206 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

GemaR § 6 Abs.1 ImmowertV 21 sind bei Verkehrswertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert-
verfahren anzuwenden. Die Wahl fiir ein Verfahren muR unter sachverstandiger Wirdigung erfolgen.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstdnde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrs-
wert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu er-
mitteln, insbesondere weil diese iblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweck-
gebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Ein- und Zweifamilienhduser kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man Kauf-
preise fir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbeziigli-
chen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als , Vergleichskaufpreisver-
fahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohn-
flache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden
diese Methoden , Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Ver-
gleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewerten-
den Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen
Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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L
4

iegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
0 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von

Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-

u

nd Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Boden-

richtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-

h
8

ende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
rundstilicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszu-

stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal8 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

S

owohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende be-

sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung
anstehen,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
Nutzung des Grundstticks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,A”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 110,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt defi-

niert:

Stichtag = 01.01.2024
Entwicklungsstufe =  Baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 750 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 03.02.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 1.206 m?

Bewertungsteilbereich = 550 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.02.2026 X 1,000 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 110,00 €/m?
Flache (m?) 750 550 X 1,030 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 113,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 113,30 €/m?
Flache x 550 m?
beitragsfreier Bodenwert = 62.315,00 €

rd. 62.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 insgesamt 62.300,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels der vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenpreisindexreihe. Gem. telefonischer Auskunft beim
GAA vom 12.02.2026 ist keine Veranderung aufgrund von einem stagnierenden Markt vorhanden.

E2

Die Umrechnung von der Grundstiicksgrofle des BRW-Grundstiicks auf die GrundstiicksgroRe des Bewertungsgrund-
stiicks erfolgt der vom GAA mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Umrechnungskoeffizienten fir den individuellen Wohnungsbau:

Machfolgende  Umrechnungskoeffizienten kinnen zur Berlcksichtigun Abweichungen  der
Grundsticksgrofien der Bewertungsobjekte von der Richtwertdefinition angewendet

Grundsticksfidche (m?) 200 2 300 350 400 450 500 550 600
Umrechnungskoeffizient 1.1 .08 1 .'EISI.M : 1.03 1.01 1 0,89 098
Grundsticksfidche (m?) 650 700 750 80O 850 500 950 1000 1050
Umrechnungskoeffizient 0.97 0.96 0,96 0,95 0.94 0.84 0,83 0.93 0.92

Grundsticksflache (m?) 1100 1150 1200 1250 1300 1350 1400 1450 1500
Umrechnungskoeflizient 0.2 0.91 0,91 049 09 09 0,89 0,89 0.89

Interpolation

Spalte 1 Spalte 2 palte 3
650 656 700
Zeilel 097 0,9638 | 0,96

Berechnung Teilfliche ,,A“: 550 m? zu 750 m?: 0,99/0,96 = 1, 03125, rd. 1,03
Berechnung Teilflache ,,B” (siehe 4.4.4 boG): 656 m? zu 750 m?: 0,9688/0,96 = 1,009, rd. 1,01
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) An-
lagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV i.d.R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzulei-
ten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfah-
rungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanz-
werte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt
fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den , wichtigsten
Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vor-
rangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebiudeflache (m?2)
des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und beson-
deren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebdude mit anndhernd
gleichem Ausbau- und Gebadudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfla-
che” oder ,€/m? Wohnfliche” des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen ortli-
chen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermitt-
lung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der
Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die
Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungs-
modell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere Bauteile,
besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) konnen durch marktibliche Zu-
schldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulRerhalb der Geb&dude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver-
und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen)
und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Ob-
jektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das
Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung mittels
Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Fol-
gen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur tiberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Schaden
an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche dif-
ferenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Einfamilienhaus Garage
(1.02) (1.32)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 670,00 763,00 245,00

€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfliche (BGF) 188,69 m? 201,30 m? 17,28 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 12.000,00 € 0,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 138.422,30 € 153.591,90 € 4.233,60 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 263.832,90 € 292.746,16 € 8.069,24 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anla- 263.832,90 € 292.746,16 € 8.069,24 €

gen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 25 Jahre 12 Jahre

e prozentual 64,29 % 64,29 % 80,00 %

e Faktor 0,3571 0,3571 0,2

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 94.214,73 € 104.539,65 € 1.613,85 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)

200.368,23 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.022,09 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 212.390,32 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 62.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 274.690,32 €
Sachwertfaktor X 1,23
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,, A“ = 337.869,09 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 17.500,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,, A = 320.369,09 €
rd. 320.000,00 €

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag 3.02.2026 mit rd. 320.000,00 € ermittelt.
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflaichen BGF wurde von mir durchgefiihrt, siehe Anlage 5. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen

(vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&dudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfah-
rungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1],

Kapitel 3.01.1 entnommen.

Aufgrund der Hangbebauung wird bewertungstechnisch das Haus geteilt in Typ 1.02 und Typ 1.32 (siehe Anlage 4).

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&dude:
Einfamilienhaus (1.02)

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwinde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0% 0,5 0,5
Sanitdreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 0,8 0,2
Sonstige technische Ausstattung 6,0% 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 49,0% 37,7% 133 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewidhlten Standardstufen

AuBenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

fe 2
Standardstufe oder Holzverkleidung; nicht zeitgemalRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafRe Dachdam-

Standardstufe 2 mung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren
Standardstufe 2 | Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor ca. 1995)
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Innenwande und -tliren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte Stander-

Standardstufe 3 . ..
konstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-

Standardstufe 3 radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunst-

Standardstufe 3 )
andardstute steinplatten

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholz-

fe 4
Standardstufe bdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1-2 B&der mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche;

Standardstufe 4 Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 4 FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-

Standardstufe 3 . .
verteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus (1.02)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 49,0 296,45
3 695,00 37,7 262,02
4 840,00 13,3 111,72
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 670,19
gewogener Standard = 2,7
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellier-
ten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 670,19 €/m? BGF
rd. 670,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus (1.32)

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
AuRenwaénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 0,8 0,2
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 49,0 % 37,7% 13,3 % 0,0%

Beschreibung der ausgewadhlten Standardstufen

AuBenwénde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalRe Dachdam-

Standardstufe 2 mung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentiiren
Standardstufe 2 | Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwande und -tliren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte Stander-

Standardstufe 3 . ..
konstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 3

FuBbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunst-
steinplatten
Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholz-
bdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Sanitdreinrichtungen

1-2 B&der mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche;

Standardstufe 4 Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 4 FuRbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung
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Standardstufe 3

verteilung und Kippsicherungen

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus (1.32)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 49,0 338,10
3 790,00 37,7 297,83
4 955,00 13,3 127,02
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 762,95
gewogener Standard = 2,7
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellier-

ten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude =
rd.

762,95 €/m? BGF
763,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:

Garage
Ermittlung des Gebdudestandards:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 0,0% 100,0 % 0,0% 0,0%

Beschreibung der ausgewidhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3

Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandardan- NHK 2010-Anteil
teil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellier-

ten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

245,00 €/m? BGF
245,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei &lteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemadRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung
diesbezliglicher Abschlage.

Das Einfamilienhaus mit dem NHK-Typ 1.02 & 1.32 wird als eine wirtschaftliche Einheit gesehen, die Zuschlage werden
vom Sachverstandigen dem Typ 1.02 zugeschlagen.

Gebdude: Einfamilienhaus (1.02 & 1.32)

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Carport 1.000,00 €

Balkon 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Kamin (1x EG, 1x UG 10.000,00 €
Summe 12.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungskosten fur
das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag verdnderten Baupreisverhaltnisse
zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 um-
zurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke
notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Dieser
betragt 1,906.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modellkonfor-
mitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Dieser betragt z.Zt. 1,0.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen und
Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in ih-
rem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durch-
schnittliche Herstellungskosten. Die AuRRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei dlte-
ren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschdtzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 12.022,09 €
(200.368,23 €)
Summe 12.022,09 €
Gesamtnutzungsdauer

Die libliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der
NHK gewahlten Gebidudeart sowie dem Geb&dudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem
Gebdudetyp zuzuordnen und dem Model aus dem Immobilienmarktbericht 2024 des GAA [5] entnommen. Sie betragt
fiir das Einfamilienhaus 70 Jahre und fiir die Garage 60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durch-
zufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewen-
det.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Einfamilienhaus (1.02 & 1.32)

Das (gemalR Bauakte) ca. 1978 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche

Maxi- Punkte
Modernisierungsmafnahmen .
L | h male Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) punkte | Durchgefiihrte
MafRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme- 4 00
dammung ’
Modernisierung der Fenster und AuBentliren 2 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 ;i/nzl::)au von 2 Kaminen in 2023
Warmedammung der AuBenwéande 4 0,0
2/2:
Modernisierung von Badern 2 2,0
Sanierung der Bader in 2023

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuR-

R 2 0,0
boden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 3,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , kleine Modernisierungen

im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2026 — 1978 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-

sche) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 48 Jahre =) 22 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt sich fur
das Gebdude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von

25 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1981.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminde-

rungsmodell anzuwenden.

Berechnung: 25 (RND) / 70 (GND) = 0,3571
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligbaren Angaben des ortlich
zustdandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung bestimmt.

9.1.1 Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

freistehende Sachwertfaktor (k)
EFH / ZFH je Bodenrichtwertniveau
. bis 100 €/m? | 200 €/m® | 300 €m* | 400 €m* | 500 €&m* | 700EM? abs
vorliufiger a0 G bis bis bis bis bis bis 900 €/m?
Sachwert 199 €/m? | 299 €/m® | 399 €/m?* | 499 €/m*® | 699 €m* | B899 €/m®
t€] (50 €m?) | (150 €&m7) | (250 €/m?) | (350 €/m7) | (450 €/mF) | (600 €mF) | (800 €m?) | (1,000 €m?)
150.000 1.56
200.000 1,35 1,45
250.000 1,21 1,32
300.000 1,10 1,23 1,28
350.000 1.02 1,15 1,22 127 1,31
400.000 0,95 1,09 1,16 122 1,25
450.000 0,90 1,04 1,12 117 1,20 126 1,31
500.000 0,85 0,99 1,08 1,13 1,16 1,22 127
550.000 095 1,04 1,10 1,12 1,18 124
£00.000 092 1,01 1,06 1,09 1,15 1,22
650.000 1,04 1,06 1,13 1,19
700.000 1,01 1,04 1.10 117
750.000 099 1,01 1.08 1,15 1,22
B00.000 0,99 1,06 1,14 1,20
850.000 0,97 1,04 112 1,18
900.000 0,95 1,02 1,10 1,17
950.000 1,09 1,15
1.000.000 1,08 1,14
1.050.000 1,13
1.100.000 1,12
1.150.000 1,10
1.200.000 1,09
Kreuzinterpolation
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3
50 113 150
Zeile 1 250.000 1,21 1,28 1,32
Zeile 2 275.000 # 1,23
Zeile 3 300.000 1,1 1,18 1,23

Der Sachwertfaktor betragt 1,23.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels
Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund kann zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erfolgen. Bei diesem Objekt ist die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag bereits ausreichend Gber den Sachwertfaktor abgedeckt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits
bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder
vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Auf-
wendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsan-
satzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich not-
wendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -20.000,00 €

e  Gebauderisse AuBenmauerwerk -10.000,00 €

e  Feuchtigkeitsschaden im Untergeschoss -10.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -20.000,00 €

° Energetischer Zustand - Sicherheitsabschlag -10% -20.000,00 €

Weitere Besonderheiten 22.500,00 €

e  Grundstiick B, Gartenland, Hanglage n 7.500,00 €

. Photovoltaik von 2023 15.000,00 €

Summe -17.500,00 €

Erlduterungen zu den boG:

- Im AuBenmauerwerk waren im Vor-Ort-Termin Gebauderisse zu erkennen. Eine Reparatur/Beseitigung wird
sachverstandig auf € 10.000,00 geschatzt. Genauere Untersuchungen wurden auftragsgemaR nicht ausgefihrt.

- Im Untergeschoss waren diverse kleine Feuchtigkeitsschaden zu erkennen. Eine Reparatur/Beseitigung wird
sachverstandig auf € 10.000,00 geschatzt. Genauere Untersuchungen wurden auftragsgemaR nicht ausgefiihrt.

- Aufgrund des schlechten energetischen Zustand (Baujahr 1978) aufgrund von nicht getatigter Modernisie-
rungsmallnahmen erfolgt ein Sicherheitsabschlag von 10% des vorldufigen Gebaudesachwertes i.H.v.
200.368,23 € = € 20.036,82, rd. € 20.000,-

- Die Teilflache ,,B“ kann nicht mit vollem Bodenrichtwert angesetzt werden, da sie nur sehr eingeschrankt, bis
gar nicht nutzbar ist. ErfahrungsgemalR empfiehlt der Gutachterausschuss diese mit max. 5-10% des Boden-
richtwertes anzusetzen. Der Sachverstandige hélt auf Grund der ortlichen Gegebenheiten einen Ansatz von
10% fur angemessen.

Berechnung Bodenwert der Teilflache ,B“:
113 €/m? x 10% x 1,01 Flachen Anpassung (siehe 4.3.1. E2) x 656 m? = € 7.486,93, rd. € 7.500,00

- Einbau einer Photovoltaik Anlage im Jahr 2023 im Wert von € 20.000,00, sachverstandige Restwertschatzung:
€15.000,00
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4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu be-
wertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRRe (Vergleichsfaktorverfahren)
basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen
und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt
vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerheb-
liche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Um-
rechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich
kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wert-
verhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundstiicke mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeig-
neten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevan-
ten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizien-
ten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Vergleichs-
werts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichs-
faktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstuicks-
merkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von ge-
eigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
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diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeeinflus-
senden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MalR der baulichen Nut-
zung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbesondere in ei-
ner ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vor-
laufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauman-
geln zurtckzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur tGberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Schaden
an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung ange-
setzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustdandigen Gutachterausschuss verof-
fentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
2.103,39 €/m? E1l

beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.103,39 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichsfaktors

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 03.02.2026 % 1,000 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
2.103,39 €/m?
2.103,39 €/m?

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

4.5.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 2.103,39 €/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 2.103,39 €/m?
Wohnflache [m?] X 158,29 m? Siehe Anlage 5
Zwischenwert = 332.945,60 €
Zu-/Abschlige absolut 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 332.945,60 €
marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 332.945,60 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 17.500,00 € Siehe 4.4.4 (boG)
Vergleichswert = 315.445,60 €
rd. 315.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 mit rd. 315.000,00 € ermittelt.
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4.5.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E1 Herleitung des beitragsfreien Vergleichsfaktors fiir ein Einfamilienhaus

Der GAA veréffentlicht in seinem IMB 2024 Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von dem Bodenrichtwertbereich, der
Wohnflache, der Grundstiicksflache und dem Baujahr.

10.2.1 Marktbereich 3

Vergleichsfaktoren in € /m? Wohnflache (EFH/ZFH)
bezogen auf 700 m? GrundstUcksgroRe und Baujahr 1980
Bodenrichtwertbereich
Wohn-
flache m? i 50 €/m? 100€/m* | 150€m* | 200€/m® | 300€&m?
49 €m? bis bis bis. bis bis
99 €/m? 149 €/m? 199 €/m? 299 €fm? 400 €/m?
(25€im?) | (T5€m? | (125€m3 | (175 €im?) | (250 €/m2) | (350 €/m?)
100 2208 2618 3024 3433 4045 4 BG2
110 2.092 2463 2834 3.205 3.762 4.504
120 1.995 2.335 2.675 3.015 3526 4208
130 1913 2227 254 2.855 3.326 3.854
140 1.842 2134 2426 2.717 3.155 3.738
150 1.782 2054 2326 2.598 3.006 3.551
160 1.728 1.983 2239 2494 2876 3.387
170 1.681 1.921 2.162 2.402 2762 3242
180 1.639 1.866 2093 2320 2.660 3.114
190 1.602 1.817 2.032 2.247 2 560 2999
200 1.568 1.772 1.977 2.181 2487 2.895
210 1.538 1.732 1.927 2121 2413 2.802
220 1510 1.696 1.881 2067 2345 2.718
230 1.485 1.662 1.840 2017 2284 2 639
240 1462 1.632 1.802 1.572 2227 2 567
250 1.440 1.604 1.767 1.930 2175 2.502
Korrekturwert in €/m? (EFH/ZFH)
Baujahr
1950 1955 1965 1975 1985 1995 2005 ab
bis bis bis bis bis bis bis 2015
1954 1964 1974 1984 1994 2004 2014
(1952) | (1960) | (1970) | (1980) | (1990) | (2000) | (2010) | (2020)
300 -518 -420 -299 -A77 -55 66 188 309
400 473 -376 .254 133 44 110 232 354
500 -429 -332 -210 -89 33 1585 276 398
+ -166 44 77 199 321 442
8 -122 0 122 243 365 487
D 7 44 166 288 409 531
g -33 89 210 332 453 575
: 1 133 254 376 498 819
'g 55 177 2949 420 542 664
5] 100 221 343 465 586 708
144 266 387 509 631 752
188 310 432 553 675 796
233 354 476 597 719 841

Kreuzinterpoiation Rriatepoltion

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3

e T __ Spalte Spalte2  Spalte3
Zeile1 150 2054 2260,72 2326 £ £I7F g
z::!: : i -ﬁﬁ e Zeile 1 500 210 113,2 -89
Zeile 3 160 19837 | 21775 2239 2elled »

17450
il i Zeile 3 500 166 58,4 a4

Berechnung: 2.194,19 €/m? + (-90,8) = 2.103,39 €/m?

Der objektspezifische angepasste Vergleichsfaktor betragt 2.103,39 €/m?2.

Erbismuhler Weg 12, 61276 Weilrod Seite 40 von 73



161

OdekerReE

Sachverstindige - Immobilien - Bewertung

Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0007-A0

E2 Stichtag

Eine Umrechnung des Vergleichswertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist laut Aus-
kunft des ortlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da keine wesentlichen Veranderungen der allge-
meinen Wertverhaltnisse eingetreten bzw. zu erwarten sind. (Gem. telefonischer Auskunft beim GAA vom 12.02.2026)
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4.6 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Uiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 320.000,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 315.000,00 €.

Da der zur Stltzung ermittelte Vergleichswert (-1% zum Sachwert) innerhalb der tblichen Schwankungsbreite von 10%
liegt, bestéatigt dieser den primar ermittelten Sachwert.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 61276 Weilrod, Erbismiihler Weg 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Altweilnau 602 3
Gemarkung Flur Flurstick
Altweilnau 3 104

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 mit rd.

320.000 €
in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwir-
digkeit beigemessen werden kann.

o .

K6nigstein im Taunus, den 21. Februar 2026 Arnd Odekerken
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung)
ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz
oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erflllung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der
Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen
Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
250.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Abkiirzungen

Abs. Absatz HAR Hausanschlussraum

AfA Absetzung flir Abnutzung HK Herstellungskosten

AG Auftraggeber HWR Hauswirtschaftsraum

ALKIS Amtliches Liegenschafts-kataster IMB Immobilienmarktbericht
informationssystem ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

AN Auftragnehmer INKM Jahresnettokaltmiete

ARR Annual Recurring Revenue KAG Kommunalabgabengesetz
(jahrlich wiederkehrende Einnahmen) KG Kellergeschoss

DIN Deutsches Institut fiir Normung kWh Kilowattstunde

DSGV Deutscher Sparkassen- und Giroverband kWp Kilowatt-Peak

Dz Doppelzimmer LBO Landesbauordnung

Barwertfaktordiff. Barwertfaktordifferenz Ldk. Landkreis

BauGB Baugesetzbuch Lfd. Nr. Laufende Nummer

BauNVvVO Baunutzungsverordnung Lfz. Laufzeit

BauO Bauordnung MAW Mietausfallwagnis

BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz MEA Miteigentumsanteil

Betrkv Betriebskostenverordnung MF Mietflache

BGB Burgerliches Gesetzbuch Mietdiff. Mietdifferenz

BGF Brutto-Grundflache MM Monatsmieten

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz MWT Marktwert (Verkehrswert)

BNK Baunebenkosten Mz Mehrbettzimmer

Bodenvz. Bodenverzinsung NBW Neubauwert

boG besondere objektspezifische NGF Nettogrundflache
Grundstlicksmerkmale NHK Normalherstellungskosten

BRI Bruttorauminhalt NME Nettomieteinahmen

BRW Bodenrichtwert NF Nutzflache

Bwif. Barwertfaktor oG Obergeschoss

Bwf.-Diff. Barwertfaktordifferenz oT Ortsteil

BWK Bewirtschaftungskosten oliVM ortsiibliche Vergleichsmiete

BV Bestandsverzeichnis p.a. per anno (pro Jahr)

1. BV 1. Berechnungsverordnung ReE Jahresreinertrag

C02/C02 Kohlenstoffdioxid RevPAR Revenue per available Room

CO2KostAufG Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (Erlos pro verfiigbarer Zimmerkapazitat)

DG Dachgeschoss RoE Jahresrohertrag

Disk.-faktor Diskontierungsfaktor RND Restnutzungsdauer

ebf erschlieBungsbeitragsfrei SG Staffelgeschoss

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)

EBR Erbbaurecht SIR Sparkassen-Immobiliengeschafts-Rating

EG Erdgeschoss Stk. Stlick

EK ErschlieBungskosten SWOT-Analyse Starken-Schwéchen-Chancen-Risiken-Analyse

EnEV Energieeinsparverordnung TE Teileigentum

ENK Erwerbsnebenkosten TEGoVA The European Group of Valuers Associations

Entschad.-anteil Entschadigungsanteil TG Tiefgeschoss / Tiefgarage

EZ Einzelzimmer UG Untergeschoss

FeWo Ferienwohnung UR umbauter Raum

FNP Flachennutzungsplan Verm.-dauer Vermarktungsdauer

GAA Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte VWT Verkehrswert (Marktwert)

GBO Grundbuchordnung w Watt

GEG Gebaudeenergiegesetz WE Wohneinheit

GF Geschossflache i. S. BauNVO WEG Wohnungseigentumsgesetz

GFZ Geschossflachenzahl WertR Wertermittlungsrichtlinien

gif Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche WF Wohnflache
Forschunge. V. WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl

GK Gefahrdungsklasse WNFI. Wohn- / Nutzfliche

GMB Grundsticksmarktbericht WoFIV Wohnflachenverordnung

GND Gesamtnutzungsdauer

GNF Gebaudenutzflache

GR Grundflache

GRZ Grundflachenzahl

Grdst.-Nr. Grundstlicksnummer
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz Uiber das Erbbaurecht

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
tober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Giber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Miethoheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethdhe

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebduden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung lber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetech-
nik bei Gebduden

BewG:
Bewertungsgesetz
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6.2
(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

(6]
(7]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Immobilienmarktbericht 2025 fir den Bereich des Main-Taunus-Kreises, Gutachterausschuss fir Immobilien-
werte, Hessen

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, Main-Taunus-Kreis

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7

Anlage 8

Auszug aus Bodenrichtwertsystem BORIS (www.geoportal.rlp.de)
Auszug aus der Umgebungskarte

a) Makrolage

b) Mikrolage

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Zeichnungen, Grundriss

Wohnflachenaufstellung, BGF-Berechnung

Fotos

Bauschein

Bewertungsteilbereich ,A“ und ,B”
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Anlage 1Auszug aus dem Bodenrichtwertsystem (BORIS)

KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
Geoportal

hessen R 458580

k b 113 4 T

r o
R 458381

Datum:  13.2.2026 MalRstab: 1:1000

MNotiz:

H 5573888

Erbismuhler Weg 12, 61276 Weilrod Seite 48 von 73



169

Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0007-A0
Odeker
Sachverstindige - Immobilien - Bewertung
Anlage 2 Auszug aus der Umgebungskarte
a) Makro

Wy — 0 0 e gy

(Quelle: www.obenstreetmap.de, Lizenz: ,,Open Database License”)

b) Mikrolage

s L i F ol L3 b
(Quelle: www.openstreetmap.de, Lizenz: ,Open Database License”)
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Anlage 3 Auszug aus der Liegenschaftskarte
HESSEM i
Amt fiir Bodenmanagement Limburg a, d. Lahn A.‘I.I szug aus dem
Barmer Strafte 11 Liegenschaftskataster
65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1:1000
Hassan
Erslellt arm 08.01.20268
Flumalick. 104 Gentainde Wit Antrag: 20311415741
Flue: & Kreis: Flochbaunug
Gamarkung: Abaainau Regarunpsbezine Domslad

i o A

E573EEY g i 20 LT Malstah 1:1000
T

Diesar fumzag wurds maschinell srsleks
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Anlage 5 Wohnfldachenaufstellung, BGF-Berechnung

Az, THGL 007
Betr: Baumalinahma; e P, W EWMM:WM_
= — i — SR
Bawhert gt Sopmap— Dot Aldwedlnan
Wohnflichenberechnung
mach Teil IV WII.Har&mwng.avarmﬂnungmm 21.0. 1976
: e - Fsawerti bz
Lﬁ'i Mhimﬁa?gmmmm n“::m Sfﬁltlghwmsa Kil::lm nguma’]'w-:iﬁ]“
Rbume ficie | m
hoas
s r .9 X @ =57 ;] 1 5'2"&
.-1 [iﬁ% 1..- ‘r-:'.ﬂ‘: + n:f':\ﬂ- x 1-““1)::0-?4 1 18. 20 o 23.
3 2.15°% 3201 = 027 15.93 .
u 4.5‘3 4 3465 X ﬂ.w : e 3 1H
5 Bed7 X E-gg n-g‘g i S -
- - X 0= ] - .
3 (%lﬁ :E %iﬁa - Ds50 X ﬂlﬁ‘}ﬂ*gi .13.34
] 125 = 158 = 0.97 ’ f. }2
E\'hlw H 6&5 ¥ 3}351! rf‘;j H fl'}" " mﬁq‘ 8,18 18450
g 5 =
zygohen § dede s gl
104 &3
Eellorgegchoss - o
- a5 o590 K OeF7 a3 78
12 1.%% 31'33 x u.g " 5.5 Le'7t
8,50 % K O M. 3
M| 323 10089x 0.7 b0
QE.TL‘- p= _.3-_:
E E - e &
gugamens J0g0% 40,
2;\1535 iz AR 5]
40§ iS5
Bl e 50 = Meoke®un
¥im 2FE = Flett gm
inprenont = ¥ E o= 452005-qm
158 29 P o i
— DI. 7 e e
Fid Baiigi
y Fe!
7 t'.'___?t

— PrankPurtfity 9o 66— 1072
VILA/T (VWRA Rind 5.78 10000
2u baxishon durch Schwarz-Drech, Gutunbengstrale 13, Raisdor? uber Kisi
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Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0007-A0

- Berechnung der Gebdude-Grundflache
nach der dem Madell der a.ﬂ.ge.sé{zte.ﬁ NHK zugrunde ii.e:g.,end.é.r.i éé.re;:hriﬁrﬂgs;éérs.ch.r"iﬁ

 Gebdude: Einfam

Ifd. | Geschoss Langs Breite ! Bruttogrundfidche
Mr. i
i ke R A ek e S TR
1| EG 12,08 5,265 i £3,60
2| Dig 12,08 5,265 | 63,60
3| KG 12,01 5,120 ! 51,45
Summe BGF ! 188,659

| Gebdude: Einfamilienhaus (1.32), Erhismbhler Weg 12, 61276 Weileod

Ifd. | Geschoss Linge Breite i Bruttogrundfidche
(m) (m) | {m?}
1| EG 12,08 5,555 ! 67,10
2| DG 12,08 5.555 i 67,10
3| KG 12,01 5,555 ! 67,10
Summe BGF | 201,30

Gebiude Bruttogrundfidche
1.02 188,65
1.32 201,30
Summe BGF | 389,99

Gar&ge e

Garage Lénge ] Breite :_ Bruttogru _r_:_dﬂ'iiu:he
{rm) {m) {rm?)
Garage 5,80 2,98 : 17,28
Summe BGF | 17,28
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Anlage 6 Fotos

R
\ Y -/

A

AuBenansicHt '
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Umgebungsansicht
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Wohnzimmer EG
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Wohn-/Esszimmer (mit Kamin), EG
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Schlaf-/Arbeitszimmer (EG)
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Badezimmer, EG
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Schlafzimm;er, EG
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Wi

. ra
UG AuRenansicht
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Blick in den Hinteren Teil (stz;rI;é Hanglagé)

AuRenansicht,
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Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0007-A0

Schlafzimmer, UG
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Schlafzimmer, UG
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Badezimmer, . UG
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Heizung
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bacﬁboden
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Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0007-A0

Kiche, EG
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Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0007-A0

Feuchtigkeitsschaden
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Photovoltaikanlage
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Anlage 7 Bauschein 512-13-2390/77
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Anlage 8 Bewertungsteilbereiche ,,A“ und ,,B“
# —; ~ b Y

Messwerkzeug u

letzter Stitzpunkt: 458451.1 5573985.5
aktugller Stitzpunkl 458451 4 5573985 6
Entfarnung zum letzien Punkl. 24 8 m
Umring: 85.8 m

Flache: 531 m*

Angle; 905 *

Grundstiick ,,A“ mit einer Gré6R8e von 550 m?

Fi -’ Ty e
Messwerkzeug x

letzter Stutzpunkt: 458451.4 5573985.5
aktueller Stitzpunkt: 458451.3 5573985.6
Entfernung zum letzién Funkl 24.9m
Umring: 103.8 m
Frache: 656.8 m*®
Angle: 678 *

Grundstiick ,,B“ mit einer GroRe von 656 m?
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